JURISPRUDENCIA

I. SENTENCIAS COMENTADAS

1.—Naturaleza y régimen juridico de los contraios de cesion de vivienda
y traspaso de lacal de negocio

Nota a la senteneia del Tribunal Supremo de 3 de julio de 1856 (1)

AnTECEDENTES.~—E1 2¢ de julic de 1947 se celebré entre la demandante
v €l demandado un contrato por doctumento privado en virtud del cual et
segundo traspasé a la primera una carbonerfa de su propiedad, con todos
los derechos, ttiles y enseres exisfentes en ella, as{ como el teléfono, cbli-
géndose a firmar cuantos documentos ptblicos o privados fueran necesarios
a estos fines, asi como a obtener el contrato de arriendo a nombre de la
compradora. Igualmente iraspasé otros dos locales cercanos, obligdndose a
obtener de la propiedad los dos contratos correspondientes a los mismos a
nombre de la persona que designara la compradora. Se pacté como precio
conjunto el de ciento veinte mil pesetas, de lag que se entregaron en el acto
veinte mil wcomo sefial y a cuenta del precion, obligandose la compradora
a entregar €l reste a la firma de los nuevos contratos de inguilinato. Final-
mente se hizo constar que el demandante recibi6 los tres locales, haciéndose
cargo de ellos a su completa conformidad.

Incumplida por el vendedor la obligacién de obtener los correspondien-
tes confratos a nombre de la compradora, ésta le demandd solicitando Ia
rescisién del contrato, una vez demosirada la imposibilidad del curnplimien-
to, condenando al demandado al pago de cuarenta mil pesetas en concep-
to de resarcimiento de dafios € indemnizacién de perjuicios, como devolu-
cién a la actora del duplo de la sefial recibida, intereses legales, gastos y
costas. En ambas instancias se estimé Iz demanda. El demandado intterpu-
so recurso de casacidén al amparo de los siguientes motivos:

1. Violacién, por aplicacién indebida, del articulo 1.281 C. c.: Ia
senfencia recurrida califica ! contrafe discutido como promesa de venta,
siendo en realidad un contrato de traspaso de locales de negocio, totalmente
perfecto, ¥ csencialmente disfinto de aquél.

() Cfr. un exteacto de la. misms en esbe ANTamwo, X, 1, 1857, pdg. 263. Dadalx
ipsaficiencda de dicha exiracto a los fines de Ia prasente noba, ofrecemos en o texto un
resumen més amplio.
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2.° Violacién, por aplicacién indebida, de! artfculo 1.443 C. c., al cali-
ficar el contrato como de compraventa, o, mejor, promesa de compraventa,
la cual implica transferencia de propiedad, siendo asi que el arrendatario,
al no ser propietario de la cosa, no puede vender. Esta infraccidén determi-
na a su vez la de los artfculos 1.451, 1.462, 1.474 ¥ 1.475 C. c.

3.2 Violacion po'r inaplicacién de los articulos 1.526, 1.529 y 1.532 del
Cédigo civil, ya que en realidad se trataba de un contrato de cesién de
derechos, y s6lo se debieron aplicar los preceptos relativos a éste.

4.° Error de derecho en la apreciacién de las pruebas, por prescindirse
del valor probatorio del documento privado de fraspaso.

El Tribunal Supremo estima el recurso en base a los siguientes

ConsmEranDOs.—1.2  El documento privado fechado en Madrid el dia
29 de julio de 1947 entre las partes litigantes, expresa que don J. M. tras-
pasa a dofia D. S. la carboneria de su propiedad, sita en la calle de B. M.,
namero 16, con todos sus derechos, utiles y enseres existentes, as{ como el
teléfono ; traspasa igualmente los dos locales que lleva en arriendo, sitos
en ¢l interior de la finca ndmero 14 de la misma calle, uno de ellos com-
puesto de garaje y vivienda encima; convienen por el traspaso conjunto
de los tres locales el precio de ciento veinte mil pesetas, y como sefial y a
cuenta del precio indicado la demandante entrega al sefior M. la cantidad
de veinte mil pesetas, obligdndose a abonar las cien mil pesetas restantes
a la firma de los nuevos confratos de inquilinato; el sefior M. queda obli-
gado expresamente a firmar cuanto sea necesario a estos fines, asi como
a obtener el contrato de arriendo a nombre del comprador respecto a la
carboneria y a conseguir de la propiedad lgs dos contratos correspondientes
a la finca nlimero 14 a nombre de la persona a quien designe €l comprador.

2.° El examen del convenio aludido, extendido con marcada impreci-
sién técnica, conduce a determinar su alcance con arreglo a las modali-
dades establecidas sobre la nueva legislacién de arrendamientos urbanos,
concretamente la Ley de 31 de diclembre de 1946 y el texfo articulado de
la misma, vigente a la sazén; ¥ de su contenido aparece perfectamente
caracterizado €l traspaso de un local de negocio comprendido en el articu-
lo 44 ¥ una cesién de vivienda y almacén de los articulos 1o y* 33, todos
de 1a Ley mencionada y, por las cldusulas convenidas de traspaso conjunto,
Ia calificacién jurfdica que ostenta es la de un contrato de fraslado (sic)
de local de negocio y de vivienda o almacén en grado de perfeccidén por la
coincidencia zbsoluta de mutuo consentimiento de los otorgantes y la con-
<currencia’ de los requisifos esenciales para su validez.

3.° La Sala de instancia, al calificar el conirato como promesa de
venta o traspaso de locales, incidié en €l error denunciado en el primer
motivo del recurso toda vez gue el conirato quedé perfeccionado y no c‘aﬁl’a
establecer la disyuntiva, ni en ¢l seantide de ser venta o traspaso, ni tam-
poco admitir que ambos términos sean sinénimos, porque la primeia se
halla regulada en el GCddigo civil de acuerdo con los principios tradicionales
de nuestro derecho ¥ el segundo ha gquedado reglamentado en época re-
ciente ante €] acuciante problema de la escasez de viviendas y locales.
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4.° Por lo expuesto, 1a Sala de instancia infringié el artfcule 1.281 del
Cédigo civil sobre interpretacién de contrates y en consecuencia procede
dar lugar al primer motive alegado en casacidén, e igualmente al cuarto,
ya que €l error de derecho invocado en este ultimo sobre apreciacidn de
1a prueba es idéntico al anterior, por cuanto la referencia a los articulos
1.225 y 1.218 del Cédigo civil es por no haber concedido al documento con-
tractual prueba plena.

5. El artfculo 1.445 (sic) del Cédigo civil dispone gue si hubiesen me-
diado arras o sefial en el contrato de compraventé,’ podra rescindirse éste,
allandndose el comprador a perderlas o ¢l vendedor a devolverlas duplica-
das ; pero esta disposicién carece de aplicacién al supuesto de la litis, toda
vez que la relacién contractual que liga a las partes no es la procedente
de un contrato de compraventa, sinc derivada de un traspaso de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, que no contiene disposicién sobre las arras, y
siendo asf la sentencia rrecurrida aplicé indebidamente aquel precepto a un
contrato de ndole distinta a la compraventa, por lo que es de estimar el
segundo motivo en este particular relativo a las arras.

6. La Ssgla de instancia sienta la afirmacién de que resulta indudable
que el demandado incumplié la obligacidn fundamental de entregar la cosa
objeto del contrato, y, ese hecho de la no entrega del local ha dejado de ser
combatide adecuadamente como pudo y debid serlo por cauce distinto al
invocado del ndmero primero y en consecuencia procede no dar lugar a
dicho particular del segundo motivo alegado.

7.0 Tampoco es dable acceder al segundo motivo en el exiremo refe-
rente al saneamiento, ni al tercer motivo sobre inaplicacién de los artfcu-
Jos 1.526, 1.529 v 1.532 del Cédigo civil, porque ninguna de las cuestiones
a que se refieren fueron alegadas ni tratadas en la instancia vy son cuestio-
nes nuevas sobre las cuales no cabe en casacién entrar al estudio de las
mismas.

En su segunda sentencia, el Tribunal Supremo sienta los siguientes

CONSIDERANDOS.—1.° ~ El demandado sefior M. al contraer la obligacién
de firmar cuanfos documentos ptblicos o privados fueran necesarios a los
fineg del contrato, as{ como obtener el arriendo a nombre de la actora ¥
también a que los dos contratos de la finca ntimero 11 de Ia calle de B. M.
fueran puesto a nombre de Ia persona que designara dofia D. § vy dejarlas
incumplidas y actualmenfe de imposible cumplimiento, se estd en el caso
prevenido en el articulo 1.124 del Cédigo civil, de resolver €l aludido con-
frato de 2g de julic de 1947, por lo que debe devolver las veinte mil pese-
tas recibidas a cuenia del precio.

2.2 La sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia no con-
tiene pronunciamiento sobre abono de intereses, dafios v perjuicios, y no
habiendo recurrido de la misma la demandante ni adherirse a la apelacfén
en segunda instancia dichos particulares quedaron firmes y consentidos,
sin que sea ahora posible debatir acerca de los mismos, ya que el apelante
recurre de lo que le perjudica, no de lo favorable.

En consecuencia, el fallo da por resuelto el contrato litigioso v condena
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al demandado a la devolucién de las veinte mil pesetas recibidas, absolvién.
dole de las demds peticiones de la demanda.

ComentarIO.—Entresacando de la posicién adoptada por el Tribunal
Supremo lo que interesa a los fines del presente comentario, hemos de
centrar éste sobre dos afirmaciones que juzgamos de relevante interéds:
una, que €l contrato de traspaso de local de negocio y de cesién de vivien-
da, tipificado por la legislacién especial de arrendamientos urbanos, es esen-
cialmente distinto del contrato de compraventa regulado por el Cédigo ci-
vil, ¥ que no cabe aplicar a aquél normas, como la relativa a las arras, dic-
tadas para éste. Y otra, que el traspaso pactado en documento privado,
obligandose el cedente a obtener del propietario los correspondientes con-
tratos de arrendamiento a favor del adquirente, se halla en grado de per-
feccién y no de mera promesa de contrato.

I. Para juzgar acerca de estas cuestiones en relacién con el supuesto
de hecho planteado, es conveniente empezar por delimitar v calificar ade-
cuadamente €l contrato objete del iitigio. Este se refiere al traspaso o ce-
sién, por una parte del arrendamiento de una vivienda o almacén, ¥ por
otra parte del de um local de negocio con los enseres y existencias, todo
ello por un precio unitario. En cuanto al primero de estos elementos, el
Tribunal Supremo habla de vivienda o almacén, sin determinar si se trata
de arrendamiento de vivienda o de local de negocio, pero por la referencia
hecha a los artfculos 10 y 33 de la antigua Ley de Arrendamientos Urba-
nos (3), hay que estimar que lo califica de arrendamiento de vivienda.
Tampoco entra la sentencia comentada a dilucidar las consecuencias que
sobre la calificacién del contrato pueda tener el hecho, probado al parecer,
de que €l cedente no era arrendatario, sino subarrendatario, de la vivienda
v almacén referidos. Pero como indudablemente lo que se cede no es Ia
cualidad de subarrendatario, sino la de arrendatario, puede estimarse que
se trata de la cesién de un derecho (o posicién juridica) ajeno, que exigird
para su eficacia el asentimiento del verdadero titular, pero que no permite
se oscurezca la calificacién del contrato como de cesién de arrendamiento
de vivienda. En cuanto al segundo de los elementos cedidos, no se plantea
problema respecto de los enseres v existencias, y sf s6lo respecto del local.
Asf pues, habuda cuenta de que la Ley de Arrendamientos Urbanos obli-
ga a oforgar autonomia al iraspasc de éste, a él nos cefliremos. Hemos
pues de distinguir entre ambos elementos :

@) Empezando por el segundo de ellos, estamos anfe un supuesto nor-
mal de traspaso de local de negocio, prescindiendo por ghora de si se halla

() Hemos dde adverfir gue tenfendo en cuenfa que Ia senbencia comenbada aplica
las mormas de la Iey de Arrendamientos Urbamos de 81 de diciembre de 1946, por ser
Ia aplicable al easo cuestionado en virbud de Ias nmormas del Derecho inberfemporal, a
dicha Iey referimos bodas nucsiras cibas en adelanie, aunque no hagamos expresa re-
ferencia a ello; es DreciSo indicar, no obstanie, gue en los femas afectados por esba
noka, la nueva ILey de 22 de diciembre de 1955 (bexbo arbiculado de 13 de abril de 1956)
no ha introducido inmovaciones dignas de itomarse en consideraciém, por lo gue no hay
inconveniente en irasponer a la legalidad vigenie cuantas tesis ¥ argumentos se expo-
nen en el texto.
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en fase de simple promesa o de perfeccidén., En todo caso, cumpliendo los
requisitos del artfculo 45 de la Ley (de 1946), surtir plena eficacia respecto
del arrendador sin necesidad del consentimiento de éste. Aunque en e} con-
trato, con marcada imprecisién, se dice que el cedente se obliga a obtener
€l contrato de arriendo a nombreé de la compradora, al no ser ello necesario
con arreglo a las normas vigentes, se debe interpretar como algo extrafio
a la verdadera voluntad, de las partes, que fué sblo pactar un auténtico
traspaso, como lo demuestra el hecho de que al parecer el cedente notificé
al arrendador su propdsito de traspasar, con arreglo a lo prescrito en el
citado artfculo 45. )

b) En cambio, en cuanto a la cesién de vivienda, aparte de necesitar
€l asentimiento del verdadero arrendatario, necesitarfa también el consen-
timieato del arrendadof, por no estarse en ninguno de los supuestos del ar-
ticulo 34 de la Ley. Por consiguiente, el contrato, aun pudiendo ser eficaz
con el consentimiento del- arrendador, no debe estimarse valide en sf, en
cuanto que el articulo 37 concedia al cesionarie accién para recuperar el
precio pagado. La cualidad de arrendatario que podria adquirir €l cesiona-
tio se basa en que al consentir el arrendador surge una nueva relacién arren-
daticia, pero no en una verdadera fransmisién de la posicién juridica del
anterior titular, prohibida (hay que suponer que bajo la sancidn del articu-
lo 4 C. c.) por el artfeulo 33. No cabe utilizar en contra el argumento de-
«ducido del hecho de que el cesionario no ha de restituir la prestacién re-
<cibida, como serfa légica consecuencia de la nulidad del! contrato {artfcu-
1o 1.303 C. ¢.), porque lo que sucede es que la Ley ve implicita en el con-
venio celebrado una resolucién del primitivo arrendamiento. Se tfrataria de
un fenémeno de conversién : una cesién a titulo oneroso, nula como tal, se
«convierte en una vesolucién del primitive contrato de arrendamiento con
] cedente unida a la celebracién de un nuevo contrato con el cesionario.

Ahora bien, la nulidad del conirato no obsta a su calificacién como ce-
sién de vivienda. Esta, andloga enlo sustancial, segin veremos, al fraspaso
-de local de negocio, es valida en los supuestos del articulo 34 v nula en
los demds, pero su estructura interna es idéntica en un caso que en otro,
‘porque la nulidad proviene de algo externc al mismo negocio, como es la
prohibicién legal. Tampoco influye para nada en la calificacién la necesi-
-dad del consentimiento del arrendador, porque éste no provoc;; la validez
del contrato, sino su conversién. Por oira paﬂ‘e, dicha nulidad no ha sido
solicitada por nadie en €l lifigio que sirvié de base a la senfencia que co-
mentamos, ¥ no pudo fampoco ser declarada de oficio por el juzgador. He-
mos, pues, de prescindir de €lla a la hora de resolver el problema.

En conclusion, en cuanio a la vivienda y almacén estamos ante una
«cesién de vivienda a tftulo oneroso ineficaz por falta de asentimiento del
arrendatario y nula por prohibicién legal, pero cuya ineficacia v nulidad
nc pueden ser tomadas en consideracién para juzgar acerca de las relacio-
nes enire las partes por no haber sido alegadas por ninguna de ellas.

1I. Tanto el traspaso de local de negocio como la cesién de vivienda
han sido justamente conceptuados por la doctrina como supuestos de la
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figura de la cesién de contrato (3). Esta consiste, seglin la concepcién que
parece mis adecuada, en el negocio jurfdico en virtud del cual se produce
una subrogacién personal en la total posicion juridica de una de las partes
dentro de una relacién jurfdica contractual. Las principales objeciones he-
chag a la figura de la cesién de contrato no parecen aplicables en este caso.
En efecto, estad objeciones son : a) La falta de unidad de la figura, que
deberfa en realidad descomponerse en una cesién de derechos y una trans-
misién de obligaciones. No obstante, aqui es la propia Ley la que regula
unitariamente la cesién de]l contrato, y a esta configuracién hay que ate-
nerse. Pero es que ademés la construccién que propugna la escisién no
explica satisfactoriamente el substratum econdémico del negocio; este subs-
tratum depende del hecho de que €l contrato en sf, mejor dicho, la posicién
juridica de una de las partes, representa un valor econémico, sustantivo sus-
ceptible de trafico. Ello suele suceder, aunque no es la tnica posibilidad,
cuando por un fenémeno de monopolio o por imposicién legal, no hay efec-
tiva correspondencia entre €l valor econémico de las prestaciones de ambas
partes en vna relacién de fracto continuado. Para la parte favorecida por
esta desigualdad, el contrato supone un bien econémico del cual puede dis-
poner, siempre que la Ley no se lo prohiba (4). Y esta transmisién de un
bien, sin configuracién juridica precisa, pero econdmicamente evidente, es
lo que no cabe explicar sin una construccién unitaria de la figura.

b) El cardcter novatorio de la cesibn, en cuanto que la fransmisién de
obligaciones en nuestro Derecho, segiin los autores que proponen esta obje-
cién, implica necesariamente la novacién (5). Ahora bien, aun prescindien-
do de la solucién que a este Ultimo problema se¢ dé en términos generales,
lo evidente es que en los supuestos que ahora nos ocupan, al no exigirse
el consentimiento del arrendador, se elude toda posibilidad de novacién. Y
no cabe pensar que en €l caso de la cesi6n de vivienda si sea preciso el
consentimiento del arrendador, porgue como ya vimos esfe consentimiento,
de producirse, no determina la validez del negocio de cesidn, aun a través
de una novacidn del arrendamiento, sino que provoca un resultado diferen-
te, legalmente impuesto por via de conversién, manteniéndose la nulidad

(3) Esta concopbuacién es, por obra parte, evidenbe a la vista del fexto de los ar-
ticulos 52 ¥ 44, que emplean la eoxpresién <subrogsci6n en los derschos ¥ obligacioness
nacidos del confrato de arrendamiento.

(4) Fsta considerscion dde Ia posicién de parbe confracdbual como un bien juridico
requiere upa Cconstruecion que adn mo se ha realizado debidamente y que mo podemos
emprender agui. Cuande existe un derecho Teal sujelo o una conbraprestacidn de trbcto
continuado (por ejemplo, la enfiteusis), fal derecho, 3zl converdirse en centro de referen-
cia de toda Iaz.relacién jurfdien y unificarla en forno suyo, viene a condensar ese «<biem»
sacido de dicha relacion ¥ a facilibar su ransmisién; no sucede lo wimo cuando fa
relacién engendra, <omo en ol caso del arrendamiento, derechos puramente personales,
porque enfonces al aparecer conbrapuestas, en la posicién juridica de cada warte, las cua-
Iidades de aacedor y deudor, falta un cemiro de imputacién de la bobal posicion con-
{ractaial como tal bien cedible. La situacién. econdmica s, sin embargo, la misma, por-
gue €l cardeter real o personal del dereche no afecta en su estimacion en el trifico:
v debe ser midén del Derecho ofrecer esquemas téenicos que sirvan de adeecuado ¥
fdeil emeaje a las sdades econGmicas de cada momenio.

¢5) Cir. F. pe Cistro: Cesion del arrendamiento y subarriendo, RELY, 1930, 5. CLVI,

pigs. 133 y sigs.
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de la cesidn, como se revela a través de la irrelevancia de su causa (resti-
tucién de la contraprestacién). La cesién es nula, pero si no cabe declarar
su nulidad por no haber sido pedida, no cabe pensar en que su resulthdo
sea. una nevacién, porque ésta, adln produciéndose, nunca serid la conse-
cuencia negocial de la cesién.

Estamos, pues, ante dos casos claros de cesién de contrato, a los cnluef
¢s ajena toda idea de novacién del mismo, y de cuya estructura no forma
parte el consentimiento del arrendador, esto es, del llamado en la doctrina
«contratante cedido» (6).

1. La Ley de Arrendamientos Urbanos no se ha preocupado, ni de
construir técnicamente estos negocios, ni de ofrecer una regulacién com-
pleta de los mismos, limitdndose a resolver los problemas préacticos que,
desde el punto de vista de su especial finalidad puramente circunstancial y
transitoria, tuvo presentes el legislador. Ello plantea un grave problema
en cuanto a la determinacién de las normas aplicables a los aspectos de
tales negocios no regulados en la Ley, dado que no existe en nuestro orde-
namiento una regulacién general de los mismos, ni siquiera un punto de
partida suficiente para la aplicacién analégica. Para resolver el problema,
en lo que aqui nos interesa, hemos de partir del cardcter y alcance con que
la Ley especial regula los negocios que nos ocupan : )

a) En cuanto al traspaso de local de negocio, la Ley no se ha situado
en el punto de vista de la relacién interna entre las parfes, sino en el del
arrendador, al que en su caso ha de afectar el fraspaso. Ello se demuestra
en el tltimo pérrafo del artfculo 45, al sefialar como sancién de la inobser~
vancia de los requisitos en el mismo establecidos €l posible desconocimiento
del traspase por parte del arrendador, y lo confirma la propia sentencia
comentada en cuanto que admite la validez inter partes del traspasc a pe-
sar de -no haberse chservado la forma de escritura publica prescrita por el
artfculo citado. Es decir, los requisitos del articulo 43 lo son para que el
traspaso afecte al arrendador, no para su validez inter partes. Claro esta
que si no le afecta, carece de su eficacia caracteristica como cesién de con-
trato, esto es, la subrogacién del adquirente en la posicién juridica que
como arrendatario ocupa €l cedente. Pero ello no obsta, a: nuestro juicio,
a la produccidn de otros efectos, como son los siguientes: 1.> Si el arren-
dador no impugna el traspaso, el cedente habra de pasar por él, -y soportar
el {rénsito al adquirente de toda su posicién de arrendatario; a su vez el
adquirente, mientras el arrendador tolere el traspaso, ha de cumplir todas
las obligaciones derivadas del contrato, como por ejemplo el pago del pre-
cio; 2.% Surge para ambas partes la obligacion de colaborar al cumplimien-
to de todas Ias fermalidades v requisitos exigidos per el articulo 15. Al no
tratarse de una forma necesaria para la validez del contrato, €l otorga-
miento de la escritura piiblica puede ser exigido por cualquiera de las par-
tes al amparo det articulo 1.25g C. ¢.; 3.° En caso de que el incumpli-

y

miento de los requisitos provoque la ineficacia efectiva del traspaso frente

(6) Bxpresi¢n ten impropia como la misma de «ceesion del contratos. Lo tnico ce-
dido es en realidad la total posicién contractumal de una de las partes como complejo de
derechos, facultades ¥ obligaciones.



576 Anuario de Derecho civil

al arrendador, se aplicardn las normas generales sobre incumplimiento,
distinguiendo segtn éste sea o no culposo. Pero se tratar4d de consecuen-
ciag del incumplimiento, no de la nulidad del traspaso.

_ b) ‘Diferente es la posicién de la Ley en cuanto a la cesién-de vivien-
da. Aqui no se distingue entre la validez inter partes y afeccién al arren-
dador. Como ya hemos visto anteriormente, la cesién es nula o valida, se-
ghn se esté en el supuesto general del articulo 33, o en alguno de los su-
puestos especiales del artfculo 34, pero en fodo caso es nula o vélida sin
distincién de efectos inter partes y respecto del arrendador. La posible no-
vacién ulterior del arrendamiento por consentimiento del arrendador es algo
ajeno al nmegocio de cesién en si, y no afecta a la] validez o nulidad de
&ste. No obstante, en cuanto a las relaciones inter partes, la regulacién
legal se agota con la determinacién de la validez o nulidad, y la indicacién
de algunas de las consecuencias de la nulidad; pero no hay ninguna regla
acerca del régimen y contenido internos del contrato en caso de validez o,
To que es igual, en casos como el presente de nulidad no alegada.

IV. El ordenamiento juridico suele tipificar los contratos en atencidén a
su causa, es decir, normalmente, a la combinacién de las causas o presta-
ciones de ambas partes, considerada como causa unitaria del contrato. No
obstante, hay casos en que no sucede asi, sino que la tipificacién se realiza
a través de otros elementos, especialmente del contenido de la prestacidén
de una de las partes. Asi sucede, por ejemplo, con el mandato, que puede
ser gratuito u oneroso, y que en €l primer caso podrfa encajar en el arren-
damiento de servicios, y en el segundo en el contrato, no regulado legal-
mente, de servicios gratuitos. En todo caso, se produce una especial tipifi-
cacién en base zl contenido de la prestacién del mandatario, consistente,
segtin la tesis que parece més exacia, en la gestién de negocios ajenos {7),
al margen totalmente de cual sea la causa de esta prestacion. Ofro su-
puesto de tipificacién no causal es ek de la llamada por el Cédigo «cesidn
de créditos y demds derechos incorporalesn. Precisamente se ha criticado
al Cédigo por considerar esta figura como una variante de la compraven-
ta, cuando en realidad Ia cesién puede tener una causa diferente, corres-
pondiente a alglin otro de los coniratos legalmente regulados (por ejemplo,
donacién, sociedad, renta vitalicia, etc.), que tiendan a transmitir la titu-
laridad dominical {8). En la cesién, la tipificacién se realiza Gnicamente en
base al objeto de la prestacién del transmitente, en este caso un crédito u
«ofro derecho cualquiera.

Ahora bien, 1z tipificacién no causal de um contrato puede implicar un
desplazamiento total de las normas del contraio en el que aquél habria de
encajar con arreglo a su causa, o blen limitarse a imponer determinadas
‘especialidades dictadas en atencidén al particular oriterio de tipificacién
empleado dejando subsistente en fodo lo demds la regulacién que con arre-
glo a la causa se hava de aplicar. Lo primero sucede, por gjemplo, en el

{7} Asi M. DB 1A CEMsRA: La rerocacion del mandaio y del peder, 3ANN, IV, pégi-
ngs 551 ¥ sigs., €80 pégs, 50 ¥ sigs.

{8} Cfr., por ejemplo, PTic PENi: Cesldn de créditos, en «Nueva Ereciclopedia Jurilicas.
Xd, Seix, Bareglona, f. IV, 1832, pdg. €3, n, 1.
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mandato, en el que la Ley dicta una regulacidn total, que no deja hueco’
para la aplicacién de las normas del arrendamiento de servicios, o de las
que por via de interpretacidn o de integracién se estimen aplicables al
contrato de servicios gratuitos; y si bien alguna norma (art. 1.726 C. ¢.)
toma en consideracién la causa, no implica por <llo remisidn a otras noi-
mas ajenas al mandato. Lo segundo, por el contrario, sucede en la cesién;
aqui el Cédigo no trata de ofrecer una regulacién exhausfiva, sino sélo
de marcar las especialidades impuestas por el hecho .de que el objeto cedi-
do sea un derecho, y muy especialmente un crédito; asf, por ejemplo,
en materia de eviceidn, los arts. 1.3529 ss. C. c¢. sefialan ciertas particu-
laridades, pero en lo no previsto por dichos artfculos se aplicardn las
normas generales de los 1.475 ss.; por otra parte, los artfculos primeria-
mente citados se refieren sdlo al caso de que la causa de la cesidn sea la
venta; si, por el contrario, es una donacién, se aplicard el art. 638,
porque en tal caso no se impone especmhdad ninguna en las normas sobre
la cesibn.

El criterio para determinar cuéndo estamos ante uno u otro supuesto
es diffcil de precisar. Pero en términos generales cabe decir que si la Ley
regula el contrato con carécter general, tratando de abarcar la totalidad
de su contenido sin consideracién a la causa, se ha querido desplazar la
aplicacién de las normas que tienen como supuesto la tipificacién causal
de un contrato en el que pudiera encajar el cuestionado. Si por <l con-
trario, la Lev regula sélc aspectos determinados del contrato, es decir,
precisamente las desviaciones impuestas por el criferio no causal dg tipi-
ficacién empleado, hay que entender que se deja subsistente en todo lo
demés la regulacién del contrato causal en el que en cada caso encaje
aquél de que se trate.

V. La_cesién de conirato implica, segdn ya vimos, un desplazamiento
de un elemerto patrimonial resultante de la tofal posicién jurfdica de una
de las partes en la relacion contractuzl. Este desplazamiento patrimonial,
como cualquier otro (g) ha de tener una causa propia, ya que no cabe
entender que la asuncién de obligaciones funcione como contraprestacién
causal de la_cesién de derechos v viceversa. Ello romperfa la unidad del
negocio, en contra de la finalidad econdémica del mismo ¥ de la normal
intencién de las partes. Como es natural, la causa de la cesién del con-
trato encajari, por lo general, en alguno de los contrafos causalmente
tipificados cuva finalidad sea la transmisién de una fitularidad dominical
sobre un elemento patrimonial (compraventa, donacién, sociedad, renta
vitalicia, transaccidn, etc.). Ahora bien; el conirato es un elemenio pa-
trimonial especialisimo, sobre todo en cuanito que implica una relacién

(%) A pesar de la imprecisa caracterizaeién actual de la posicién contraciual como
bien jurfdico es preciso adodbir que su régimen juridico ha de ser andlogo al de cual-
quier otro elemento pabrimonial; en efecto, la determinacion de la exisbencia de un hien
no €S un problema juridico normativo, sino simplemente wn problema de hecho. Bs 2 los®
usos dJdel brifico a los que compete esa sdeterminacién: ¢l jJurista v et leghslador <glo han -
de consteuir o posteriori o encusdramiento Jdel mismo en sus cafegorias concepiuzles o.
normativas, & fm, exclusivamenie, de facilifar el bréfico.

14
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jurfdica con un tercero, ajeno en prircipio al negocio de cesibn, pero que
ha de quedar afectado por éste, y al cual no puéde ser indiferente el cam-
bio 'de & otra parte contractual, que es para él"al mismo tiempo acreedor
y deudor. Por ello es légica que cuan&o la Ley tipifica un supuesto con—
creto de cesién de contrato, lmponga determiniadas especialidades deriva-
das de esa interférencia del contratante cedido; pero ello no es motivo
para que se tipifique un contrato totalmente distinto de las categorfas ge-
nerales, *no habiendo una “combinacién causal esencialmente diferente, y
menos* atin para que no realizando esa tipificacién, se desplace la apli-
cacién de las normas de los vespectivos contratos causales, no habiendo
més razén de espemahdad que la derivada’ dé la interferencia de esa
tercera persona 1a cual apenas afectard a la mayor parte de los aspectos
de la reldcién inferna entre las partes del negocio de cesién. La Ley ha
dado la pauta a propésito del contrato de cesi6n de derechos, en que no
se desplaza la aplicacién de las normas del contrato causal correspondiente,
vy en que la situacién es parecida, aunque menos compleja, que en la
cesién de contrato, en cuanto que también aquf se interfiere una tercera
persona que ha ‘de quedar afectada por la cesidn.

A la vista de las anteriores cons1derac10nes, veamos qué sucede en
€l 4mbito de Ia Ley de Arrendamientos Urbanos. A nuestro juicio, ni en
la cesién de vivienda ni én €l iraspaso de local de negocio ha querido la
Ley tipificar contratos nuevos.y esencialmente distintos de las categorias
generales de contratos, causalmente tipificados y regulados en el Cédigo
civil. Trataremos de demostrarlo.

a) Respecto de la cesién.de vivienda, nuestra afirmacion no parece
ofrecer la menor duda. En efecto, de una parte, la regulacién legal para
el caso de validez de la cesién (al que se equipara. €l que nos ocupa) es
précticamente inexistente, y " nada sabemos acerca del régimen interno de
las relaciones entre cedente y cesionario. Y de otra parte, tanto en el
caso de nulidad, en que el art. 33 lo dice expresamente, como en ¢l de va-
lidez, en €l que la Ley no distingue, -parece evidente que las consecuencias
son idénticas para la cesién 2 tftulo-gratuitc que para la cesidn| a titulo
oneroso ; es decir, que la Ley no ha Hipificado el negocio en virtud de un
criferio causal o cual, unido a'.la falta de. regulacién, deja claramente
abierto €l camino a la aplicacién de’ las normas del contrato causal que
en cada caso sea vehifculo de la cesifn.

B) Respecto del traspaso de local de negocio, la cuestién no parece
tan clara, ya que el art. 44 habla de cesién mediante precio, y el articule
45, a su vez, €xige en su apartado ¢), como uno de los requisifos del tras-
paso, Ia fijacién de un precio clerfo. De aqui podria deducirse a primera
vista, y asi lo ha hecho la sentencia comentada, que la Ley ha fipificado
causalmente un confrato totalmente nuevo, consistente en el intercambio
de la posicién juridica de arrendatario por un precio cierto, ¥ esencial-
mente diferente de la compraventa por consiguiente. No obstanie, ello fen-
dria el inconveniente, a todas luces gravisimo, de que €l nuevo coniraio
se hallarfa totalmenie huérfano de regulacién, puesto que los preceplos
de la Ley arrendaticia, o bien se refieren a derechos del arrendador, aje-
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nos al régimen interno del contrato de traspaso, o bien, segin ya vimos,
imponen a éste determinados requisitos, no para su validez, ni para su
eficacia inter partes, sino para su afeccién al arrendador, No sabriamos,
pues, qué normas aplicar acerca de una serie de extremos, como por ejem-
plo: 1.° El cardcter dispositivo o meramente obligacional del contrato, y,.
en ¢l segundo caso, el mecanismo para la transmisién efectiva de la pou
sicién jurica del arrendatario. 2. Los caracteres y requisitos del precio.
3.2 Todos los problemas derivados del saneamiento por evicgibn o por
vicios ocultos, etc., etc. No habria en muchas ocasiones mays remedio que
acudir a la aplicacién analégica de las normas sobre la compraventa, pero
auny esta aplicacién resultarfa dificil por la falta de un punto de partida,
ya que no sabemos exactamente cuéles son las analogias y las diferencias
con dicho contrato.

A nuestro juicio, la solucién es muy diferente. La ley, en virtud de
una serie de consideraciones perfectamente conocidas de todos, ha enten-
dido que el ejercicio de una empresa mercantil en un local arrendado
crea una riqueza patrimonial vinculada al local, de la cual debe lbgica-
mente poder disponer el arrendatario sin necesidad del consentimiente del
arrendador ; pero al implicar esto una excepcion al principio, basado en el
art. 1.205 C. c¢.,; de que la cesién de contrato exige el consentimiento del
contratante cedido, se ha juzgado, asimismo, preciso establecer una serie
de condicionamientos y garanifas a fin de que el permiso legal se ajuste
en todo caso de manera estricta a su finalidad. Uno de estos condiciona-
mientos consiste en no permitir que la figura excepcional creada se salga
fuera del dmbito en que se mueve la finalidad legal que la ha inspirado.
Si se frata de asegurar al arrendatario’el valor de un bien ew gran parte
creado por él, es justo que sélo se le permita la disposicién cuando se
trate de resarcirse de dicho valor, es decir, de disponer de él a tftule
oneroso; pero hay mis: el arrendador no es ajeno al bien creado por el
arrendatario, que en parte depende de ‘cualidades inherentes a la- propia
finca ; a proteger esta posicion del arrendador ha tendido la Lev mediante
la creacién, por una parte, de los derechos de tanteo ¥ retracio, ¥ por
otra parte, si no se ejercitan tales derechos, mediante la concesién de una
participacién en el precio del traspasv; ambas figuras, para su mayor sen-
cillez v efectividad, exigen la fijacién de un precio por el fraspaso; es
decir, la transmisidn a tiulo oneroso debe guedar reducida a la tansmi-
sién mediante un precic cierto. Ahora bien, &l intercambic enire un bien
o elemento pafrimonial v un precio clerto se realiza en los ordenamientos
juridicos a través del conirato de compravenia. Lo lbgico es, pues, esta-
blecer que el traspaso de un local de negocio sblo se puede realizar sin
consentimiento del arrendador {mejor dicho, sblo obliga a é&ste sin su con-
sentimiento) cuando se verifique a iftulo de compraventa. Y esio es o
que, si bien con no muy afortunada expresion. ha querido decir Ta Ley de
Arrendamientos Urbanos al exigir la fjacién de un precio cierto por el

traspaso.
La prueba decisiva de nuesira afirmacién radica, a nuestro juicio, en
las siguientes consideraciones: no existe inconveniente ninguno, desde un
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punto de vista hipotéticu, en construir el traspaso como una compraverita
de la posicién jurfdica del arrendatario ya que ningdn inconvenicnte exis-
te en que sea objeto del contrato de compraventa cualquier entidad patri-
monial susceptible de transmisién. La compraventa no es sino el molde
jurfdico genérico para la actuacién del intercambio econdmico entre un
elemento patrimonial transmisible y un precio; asi resulta del hecho de
que, aunque el art. 1.445 hable de «entregar una cose determinadanr,- el
capitulo® VII del Tit. 1V, Lib. IV, C. c. revela la posibilidad de que el
objeto del contrato de compraventa sea muchisimo més amplio que €l de-
terminado por el 4mbito de las cosas corporales. Por otra parte, el articulo
33 C. c., puesty en relacién con el 334 y demiés que le siguen, da a enten-
der que el término «cosan equivale a elemento patrimonial susceptible de
apropiacién ; y, finalmente, el propio art. 1.464 admite la venta de bienes
incorporales, debiendo entenderse por tales todos los elementos patrimonia-
les transmisibles no corporales. Es decir, en conclusion : si la posicién ju-
ridica del arrendatuario es transmisible, como se admite en la Ley, nada
se opone u que su transmisién se acitie por el cauce del conirato de com-
praventa. La objeci6n opuesta a esta afirmacion por el recurrente en el
recurso que motivé la sentencia comentadu es de una endeblez que no
resiste el més somero analisis. Y aunque su argumentacion no ha sido
recogida por el Tribunal Supremo, parece conveniente rebatirla en aten-
¢ién a que si ha recogido dicho Tribunal la conclusién a que se dirigia.
Sostiene, en efecto, el motivo segundo del recurse que la compraventa im-
plica transferencia del dominio ¥ que, no siendo duefio el arrendatario, es
evidente que ne puede vender, Prescindiendo, por inneceszria, de toda
consideracién acerca de la pretendida obtigacion de trapsmitir el dominio
en la compraventa v de la posible validez de la venta de cosa ajena, lo
evidente es que lo que*no podria vender el arrendatario seria la propiedad
de Ia finca arrendada, de la que no es duefio; pero la argumentacidn es
totalmente innocua para impedir la venta de su posicién de arrendatario,
de la que es titular. Lo confrario supondria eliminar del ambito de Ia
compraventa todos los derechos distintos del dominio, lo cual estd refiido
abiertamente con los textos legales antes citados. Cuando la Ley o la
doctrina hablan de dominio a propdsito de la compraventa, emplean: esta
palabra en su sentido amplio de «titularidad dominical», afectante a los
mé4s diversos elementos patrimoniales (10).

Pues bien; admitida la posibilidad de que Ia posicién juridica del
arrendatario sea objeto del contrato de compraventa y habida cuenta de
que el traspaso frata de obtener el intercambio, en el plano econémico,
entre dicha posicién jurfdica y un precio, nada més I6gico a nuestro juicio
que conceptuar el fraspasc como una compraventa de la posicién juridica
referida, esio €s, como un caso especial del contrato de compraventa suje-
to a- clertas normas especiales, pero encajado en la dogméiica general del
misme en todo aquello no alcanzado por la especialidad. Parece contrario

_(10) Cfr. sobre la diferencia entre titularidad y derecho subjetive, asi como acerca
de los tipos de fitulariad, F. DE UsSIRO: Derecho civil de Espaiig, I, 2 ed.. Madrid
1940, pégs. 564 5 sigs.
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a la economiy. Jundxm crear un contrato nuevo, totdlmvnte mdnpendmnte
de la compraventa, para cumplir una funcién econdmica’ que puede U~
plirse plenamente a través del referido contrato, maxime teniendo en cuenty
que €ste posec una regulacion totalmente consolidada, que es fruto de la
experiencia y de la elaboracion doctrinal de varios milenios, traducidas en
unos esquemas diffcilmente superables por un legislador que intente crear
ex novo. Pero lo que ya supondria la caspide de la incongruencia serfa dar
vida a cse nuevo tipo .contractnal para después dejarlo sin regulacidn en
cuanto al contenido interno de derechos y obligacionmes entre las partes.
Y come no resulta ldgico atribuir al legislador esta incongruencia, enten-
demos mas racional conceptuar el traspaso como un supuesto especial del
contrato de compraventa.

En consecuencia, lo gue la Ley hace no es crear un tipo contractual
tipificado por su causa (intercambioc de la posicién del arrendatario. por un
precio cierto), sino, dando por supuesta la posibilidad general de cesidn
del arrandamienty, exigir como un requisitc mds para que dicha cesién,
en los locales de negocio, sea eficaz frente al arrendador. sin su consenti-
miento, que se leve a cabo a través del cauce de un contrato de coripra-
venta, y, con ello, tipificar un supuesto especial dentro de dicho contrato
en atencion, no a la causa, que es la genérica de toda compraventa, sino
al objeto, .que en este caso estarg constituido por la posicién juridica del
arrendatario dentro de un contrato de arrendamiento de un local de ne-
gocio.

Una vez determinado lo anterior, resulta facil resolver el problema
que resta : habida cuenta de que la Ley de Arrendamientos no tiene ni un
solo articulo dedicado a regular las relaciones contractuales entre vende-
dor v comprador (los arts. 44 v 55 se refieren al concepte ¥ 4mbito det
traspaso; los arts. 45 ¥ 33, parr. 1.% a los requisitos para que el fraspaso
sea eficaz frente al arrendador, v los arts, 46 al 32, 33, parr. 2.% 34 ¥ 36,
4 las relaciones entre el comprador o €l vendedor, de una parte, y el arren~
dador, de otra), parece evidente que no se trata de reemplazar la regula-
cidn del Cédigo civil en cuanto a la compraveiita, sino de remitirse a ella
en todo lo que no resulte modificado por la especifida regulacién dictada
para el traspaso. - -

VI. Como consecuencia de todo lo anteriormente expuesto debemos en-
tender que el conirato sometido a la consideracién de] Tribunal Supremo
no fué sine una compraventa de la posicién juridica de arrendafario de
unas viviendas v un local de negocio sujeia como tal al Codige civil en
todo lo gue nio resulte alterado por la legislacion especial de arrendamientos
urbanos, Y al no diciar ésta precepto alguno especial en materia de arras,
es ineludible comsiderar aplicable el art. 1.451 C. c., en conira de lo que
ha entendido la sentencia comentada. Por otra parte, a igual conclusion
nos conduce otro orden de consideraciones: el efecio especifico de las arras
{pérdida, o devolucién de las mismas dobladas, en caso de incumplimiento
por una de las partes} se basa en una interpretacién que ia Ley realiza
de la voluntad de las partes, entendiendo que tal es ¢l efecto querido por
¢l mero hecho del empleo del término warrase u otro andlogo; se trata
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de un precepto que es producto de la consolidacién legal de un uso inter-
pretativo ; esta es la conclusién que se ha de obtener de una reiterada ju-
risprudencia del Tribunal Supremo (11). Luego si entendemos que la pala-
‘bra «sefialy, empleada-en el contrato de referencia, equivale a la de arras,
como, por otra parte, da a entender el mismo artfculo 1.454 del C. c., su
efecto espectfico en dicho contrato derivarfa, no ya de la aplicacién del ci-
tado precepto, sino de la propia voluntad de las partes, que deberfa ser
interpretada en tal sentido. Y a tales efectos interpretativos, no parece
que haya el menor inconveniente en utilizar como criterio el del art. 1.434,
aunque entendiésemos que €l traspaso es esencialmente distinto de la com-
praventa, puesto que en este aspecto—entrega de una parte del precio en
concepto d\e arras o sefal—la situacién es sustancialmente idéntica desde
el momento en que en ambos contratos media el elemento precio. Y lo que
a nuestro juicio no admite discusién alguna es que las partes, a la hora de
suscribir el contratc que las ligaba, no tuvieron en cuenta la distincién
técnica que trata de introducir el Tribunal Supremo enire traspaso y com-
praventa para asignar a la palabra «sefial» un sentido diferente al que hu-
biese tenido de haber sido una compraventa en senfido estricto, méxime
cuando en el propio documento se habla de vendedor y comprador, dan-
do a entender que las partes lo conceptuaban como de compraventa. Y lo
decisivo en esta materia es la voluntad de las partes.

VII. Entrando en el segundo problema de los planteados al iniciar
el presente comentario, esto es, el relativo a si estamos ante un supueste
de promesa de contrato o de contrato perfecto, hay que partir de estable-
cer cudl es el criterio diferenciador entre ambas figuras. El Tribunal Su-
premo no nos los ofrece en esta sentencia, limitdndose a resolver en breves
palabras, v en contra del criterio del Tribunal de instancia, que se {rataba
de un contrato perfecto v no en grado de mera promesa. Pues bien, si
analizamos las diversas concepciones propuestas en la doctrina para ca-
ractetizar la promesa de contrato o precontrato podemos advertir que tal
criterio diferenciador habr4 de variar de unas a otras. Prescindiendo de la
posicién de Alguer {12) por su matiz meramente negativo de la figura, po-
demos reducir a tres las concepciones surgidas en la doctrina espafiola :
1.° La cldsica, sustentada fundamentalmente por Moro Ledesma (13): Se-
giin €lla, la esencia del precontrato esfarfa en la contraccién por una o por
ambas partes de la obligacién de dar vida en el futuro a un contrato defer-
minado, a través de la emisién por €l obligado u obligados de una nueva de-
claracién de voluntad contractual. Es evidente que con atreglo a esta teo-
rfa, €l contrato que sirvié de base a la sentencia comentada no serfa un
precontraio, puesto que a lo que se obliga €l vendedor es a colaborar en el

(11) Cir., entre ofras, 1as sentencias Jde 11 de oetubre y 7 de diciambre de 1927, 16
de enero de 1033 5 'y 15 de jumio de 1945, 22 de oclubre de 1945, 2% de jebrerc de 1940
¥ 11 de noviembe ¥ 22 de dicilembre de 1250,

(12) Cir., Pare la crilice del concepio de preconirato, RDPr., 1935, pégs. 321 ¥ si-
guienfes, 380 ¥ sigs., &7 ¥ sigs. ¥ 1936, pégs. 1 ¥y sigs.

(I8} Cir, Bt preconiraio. Notas pore su esiudio, RCDI., 193% pdgs. 1 ¥ &igs., 3 1 sigs,
181 o sigs., 245 7 digs., 3 v eige. 1 ¥ aigd., 481 ¥ Mgs., 561 F sige., ¥ OB5L ¥ sigs.
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cumplimiento de los requisitos necesarios para la eficacia del contrato y
a obtener del dueflo los correspondientes arrendamientos a favor del com-
pradot, pero no a contratar de nuevo con éste. Debe observarse que el
otorgamiento de la escritura publica de traspaso, que serfa necesaria en
cuanto al local de negocio, no implica que el convenio previo sea U mero
precontrato, puesto que, a nuestro juicio, la escritura no implica un con-
sentimiento contractual ex novo, sino un mero transvasar al documento el
consentimiento ya previamente prestado (14). o

2. La de Roca Sastre (15); conforme a ella, lo caracsterxsnco del pre-
confrato serfa la indeterminacién en cuanto al total contenido del contrato
futuro, surgiendo una obligacién, a cargo de las partes, de.colaborar en la
integra especificacién del mismo. Es, asimismo, obvio que en nuestro caso
no se daba esta indeterminacién, puesto que los elementos esenciales del
contrato ya estaban concretados, y en cuanio a los accidentalgs, es. evi-
dente que no podrian surgir sin un nuevo acterdo, al que en pingtin caso
se podfa entender vinculadas a las partes.

3.° La del profesor De Castro (16), que toma como base la posicién
del Tribunal Supremo en su tan discutida sentencia de 1-de julio.de 1950;
seglin esta concepcién, la nocién de preconfrato o promesa de centrato
radica en la concesién a una o a las dos partes de 1a facultad de defermi-
nar, mediante una declaracién unilateral de voluntad, la vigencia inme-
diata -de un conirato previamente determinado en su contenido; esto es,
1o esencial es la relegacién de la produccién de efectos de un contrato has-
ta €l momento en que una de las partes o una cualquiera de éstas as{ Io
determine unilateralmente. Tampoco se da este supuesto en el contrato
que nos ocupa, ya que, por una parte, uno de los efectos fundamentales
del mismo, el fraspaso de posesién, se da inmediatamente, segin expresa-
mente se afirma en el documento, y de otra parte, los efectos que no pue-
den producirse de modo inmediato, esto es, los relativos a la relacibn con
el arrendador, no dependen en modo alguno de una ulterior declaracién
de una de las partes, sino del cumplimiento de ciertos requisitos legales o
de Ia colaboracién v consentimiento de dicho arrendador.

Hemos de Ilegar, pues, a la conclusién de que cualquiera que sea ia teo-
tia que se sustente acerca de la esencia de la promesa de contrato—¥ no es
&ste momento de dilucidar tal problema—el acuerde que nos ocupa ‘no en-
caja en tal figura jurfdica. Se trata, sin duda alguna, de un conirato per-
fecto en que la relacibn inter partes queda plenamente constituida com
cardcter definitive, si bien no surge la total eficacia del mismo por opo-

(1% Precisamende uno de los inconvenienbes, a nuestro juiclo, de la tesis de NUREZ Id-
G0s (efr. Hechos y derechos en el documento piblice, Madrid, 1950, esp., p4gs. 287 ¥ sige)
acerea de la renovalio contracius en .l instrumento péblico es la de gue of oforgamiento
do escrifyza phblica en virkad de wma obligecién previa (Jegal o convencional) gquedarfe,
inserba en bodos los inconvenientes cooceptusles y bécnicos de Ia ef i6n del precontrabo.

(15) Cir. El conirato de promese, en «Estodios de Devecho Privados, Madrid, 1943, I,
pPézs, 321 y sigs.

(18) Cir. La promesa de contrato {algunss fotas para su esiudio), ADC, IIL, 4, 1850,
pigs. 1138 y sigs,
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nerse a elloe obstdeulos ajenos @ esa refacidn. Es un supuesto andlogo al
de log actos (e disposicidn sobre cosas sjenas, que, aun perfectos en si
mismos, son ineficaces hasta que se obtenga el asentimiento del verdade-
ro titular, Estimamos, pues, acertada en cste punto la calificacion dada
por el Tribunal Supremo. Y es de advertir que seria muy (il proseguir
por este camino de negar la conceptuacwn de promesas de contratos a
muchos supuestos que no merecen realmente, y sf s6lo en apariencia, la
calificacion de tales, Si se verificara una concieniu_dgt labor de andlisis en
cste sentido se llegaria a la conclusién de que los verdaderos casos de
promesa de contrato que existen en la realidad son escasisimos. Y la in-
dicada labor depuradora seria, por otra parte, de una utilidad prictica muy
relevante, puesto que libérarfa a todas esas falsas promesas de contrato
de las consecuencias de la casi cadtica situacién doctrinal v, sobre. todo,
jurisprudencial, a que se ha llegado en materia de precontrato.

Finalmente, estimamos oportuno advertir que del hecho de que se con-
sidere perfecto y valido por el Tribunal Supremo el contrato cuestionado
se deduce que dicho Alto Tribunal se adhiere implicitamente a la -tesis
antes expuesta por nosotros segiin la cual los requisitos exigidos por la
Ley (art. 45) para el traspaso no son presupuestos de validez del mismo,
sino Unicamente de su eficacia respecto del arrendador.

Maxver Gownzirrz ENRIQUEZ
Notario



